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(, Dalam perjanjian sewa beli barangan, dkta Sewa Beli 1967 telah menggariskan 
beberapa perlindungan kepada pemunya, penyewa dun penjami$ Walaupun Akta ini 
telah melalui pelbagai proses pindabn dan pengemaskinian, ia masih lagi perlu 
dilihat dan diteliti dari aspek undang-undang sama ada perlindungan-perlindurigan 
yang diberikan itu telah mencukupi atau terdapat banyak kecacatan dari segi 
applikasinya pada zaman sekarang. Satu analisa perlu dibuat untuk 
memperlihatkan skop hak-hak dan perlindungan yang telah diberikan setakat ini 
kepada ketiga-tiga pihak. l a  juga akan mengkaji sama ada perlindungan ini 
diberikan secara sama rata serta tidak memihak kepada mana-mana pun dari 
mereka. Analisa yang dibuat akan [meliputi perlindungan sebelum memasuki 
perjanjian sewa beli, perlin ungan semasa memasuki perjanjian dan perlindungan 
selepas perjanjian dimasuln. la  bertujuan mendedahkan pada masyarakat dengan 1 permasalahan transaksi sewn beli sekarang dan perlindungan yang diberikan 
kepada mereka untuk mengelakkan dari berlakunya ketidak puasan, penyelewengan 
dan penindasan dalam melaksanakan perjanjian. 3 
Akta Sewa Beli 1967 digubal untuk memberi peruntukan dan prosedur berhubung 
dengan sewa beli yang dilakukan di antara pemunya dan penyewa. Dalam perjanjian 
antara mereka wujud juga peruntukan tentang penjamin yang diadakan untuk 
menjamin pejanjian sewa beli tersebut. Undang-undang yang diadakan ini bertujuan 
untuk memberi perlindungan kepada ketiga-tiga pihak ini seterusnya mengelakkan 
sebarang penipuan, penyelewengan dan penindasan berlaku. Walau bagaimana pun, 
sejauh mana peruntukan akta ini diaplikasikan pada zaman sekarang masih 
dipersoalkan. Sama ada peruntukan-peruntukan yang ada cukup untuk perlindungan 
ketiga-tiga pihak tetapi tidak diaplikasikan secara berkesan atau memang terdapat 
sedikit cacat cela pada peruntukan yang ada menyebabkan salah satu pihak tertindas. 
TAKRIF PERJANJIAN SEWA BELI DAN BARANG-BARANG YANG 
BOLEH DISE WA BELI. 
Senarai barang-barang yang mendapat perlindungan di bawah akta ini ialah semua 
barang-barang pengguna dan kenderaan bermotor. Seterusnya barang-barang 
pengguna dalam Akta Sewa Beli ditakrifkan sebagai 'barang-barang yang dibeli 
bagi maksud-maksud perseorangan, keluarga atau isi rumah ... ' Sementara itu, 
seksyen 2(1) Akta Sewa Beli mentakrifkan 'pe rjanjian sewa beli' sebagai 'termasuk 
membenarkan barang-bayang dengan opsyen untuk membeli dun perjanjian untuk 
membeli barung-barang secara ansuran (sama ada perjanjian menyatakan ansuran 
sebagai sewa atau sebaliknya ... '. Jelaslah bahawa perlindungan pertama yang 
diberikan dalam akta ini ialah penyewa hendaklah diberi opsyen untuk membeli 
barang tersebut setelah beliau telah menjelaskan semua ansuran yang telah 
ditetapkan semasa pe rjanjian dimasuki. Setelah semua ansuran diselesaikan, barulah 
hakmilik barang akan berpindah kepada pembeli. H a h i l i k  terhadap barang yang 




PERLINDUNGAN AKTA SEBELUM PERJANJIAN DIMASUkI. 
Seksyen 4(l)(a) memperuntukkan bahawa pemunya atau wakilnya hendaklah 
menghantar pemyataan bertulis yang telah diisi pada bakal penyewaTPernyataan 
bertulis ini akan mengandungi perihal ringkas tentang barang, harga tunai, terrna- 
terma caj, jangka masa pembayaran ansuran beserta jumlah ansuran bulanan, jumlah 
bayaran keseluruhan, perbezaan antara harga tunai dan bayaran keseluruhan serta 
caj-caj yang lain yang dikenakan pada penyewa. Seksyen 4 ini adalah seksyen yang 
seterusnya memberikan perlindungan pada penyewa iaitu, penyewa tidak boleh 
dipaksa untuk bersetuju seterusnya menandatangani perkara-perkara yang ada di 
dalam pernyataan tersebut. Penyewa mesti diberi peluang untuk menilai barang di 
dalam sewa beli itu dan melihat pada tanggungan kewangannya. Sekiranya dia tidak 
bersetuju, dia boleh menolak dari meneruskan perjanjian sewa beli tersebut. 
Penyewa juga boleh menolak dari meneruskan kontrak tersebut jika butir-butir 
penting dalam pernyataan bertulis tidak diisi atau pun tidak dilengkapkan. 
Seterusnya seksyen 4(4) dan ( 5 ) ,  perbuatan pemunya atau peniaga memaksa 
penyewa meneruskan perjanjian sewa beli itu akan menyebabkan perjanjian menjadi 
terbatal dan mereka adalah melakukan kesalahan terhadap Akta.1 
HAK-HAK DAN PERLINDUNGAN SEMASA PEMBENTUKAN 
- PERJANJIAN SEWA BELI 
Seksyen 4(l)(b) (i) dan (ii) menyatakan bahawa pemunya hendaklah mengisi borang 
perjanjian dengan lengkap dan menandatangani borang tersebut. Jika pemunya gagal 
berbuat demikian; perjanjian adalah tidak sah dan pemunya boleh dikenakan denda. 
Semua perkara yang terkandung dalam seksyen 4C(1) antaranya tentang. tarikh 
bermulanya sewaan, bilangan ansuran, amaun setiap ansuran, tempat bayaran, masa 
bayaran, perihal barang dan alamat barang hendaklah terkandung dalam pejanjian 
tersebut. Mana-mana dokumen yang gagal mematuhi keperluan di atas adalah 
bersalahan terhadap akta ini dan dianggap tidak sah. Jelas di sini bahawa pemunya 
adalah berhak untuk tidak meneruskan pe rjanjian sewa beli yang tidak sah sekiranya 
perkara-perkara yang terkandung dalam seksyen 4C tidak dinyatakan atau tidak 
dilengkapkan. 
Seterusnya seksyen 4D menyatakan hak penyewa untuk membuat dan 
menandatangani surat perjanjian yang berasingan uptuk setiap barang yang dibeli 
mengikut Akta Sewa Beli 1967. Jika perjanjian tidak mematuhi peruntukan ini, maka 
perjanjian sewa beli itu tidak sah dan pemunya adalah melakukan kesalahan di 
bawah akta ini. 
HAK-HAK DAN PERLINDUNGAN S.EBAIK SAHAJA PERJANJIAN 
DITANQATANGANI d 
~Perlindungan lain yang diberikan pada penyewa dan penjamin di sini ialah 
mendapatkan sesalinan dokumen yang dihantar oleh pemunya dalam tempoh 14 hari 
selepas perjanjian dibuat (seksyen 5(1A)). Kegagalan berbuat demikian oleh 
pemunya akan menyebabkan perjanjian itu menjadi batal dan tidak boleh 
dikuatkuasakan. Sebarang pemalsuan fakta oleh pihak pemunya atau wakilnya 
hingga menyebabkan pihak lain memasuki perjanjian sewa beli, adalah merupakan 
satu kesalahan di bawah aka.  Jika disabitkan kesalahan, pemunya atau wakilnya 
boleh dikenakan denda tidak lebih RM3000 atau penjara tidak lebih 6 bulan atau 
kedua-duanya sekali (seksyen 36). 
Seksyen 7 pula memberi perlindungan kepada penyewa berhubung dengan syarat 
dan waranti tersirat. Antara syarat yang dianggap tersirat oleh Akta ialah: 
1) Barang adalah hakmilik pemunya. 
Ini bermaksud: 
a) penyewa boleh mendapat dan menikmati milikan barang itu dengan 
aman. Peruntukan ini memberikan perlindungan kepada penyewa 
untuk menikmati barang yang disewa belinya tanpa gangguan. 
Mengikut kes Niblett lwn Confectioners' Materials Co. (1921) 1 KB 
253, 'tanpa gangguan' bermaksud 'tiada gangguan dari pihak ketiga 
yang wujud hasil dari tindakan undang-undang yang dibenarkan '. 
b) Pemunya mempunyai hak untuk menjual pada masa barang-barang 
akan berpindah milik. Ini bertujuan melindungi penyewa dari 
membeli barang-barang yang mana pemunya tidak mempunyai 
hakrnilik. 
c) Waranti tersirat bahawa barang-barang adalah bebas daripada apa-apa 
gadaian atau bebanan bagi pihak ketiga pada masa harta itu 
dilepaskan. 
2) Kualiti boleh dagang. 
' Jika penyewa mendapati barang yang disewa beli tidak mempunyai kualiti 
dagang, maka dia mempunyai hak untuk tidak meneruskan transaksi itu atas 
alasan pemunya telah melanggar syarat tersirat. Maksud 'kualiti dagang' 
diterangkan dalam kes Grant lwn. Australian Knitting Mills Ltd. iaitu 'bukan 
bererti ia laris di pasaran kerana ia kelihatan memuaskan ... kalau ia 
mempunyai kecacatan iaitu tidak sesuai digunakan bagi tujuan sebenarnya 
tetapi tidak kelihatan pada pemeriksaan biasa '. Namun begitu, syarat tersirat 
ini tidak terpakai jika: 
Penyewa telah ,* memeriksa barang-barang tersebut yang 
mana kecacatan itu didedahkan 
Barang-barang yang terlibat adalah barangan terpakai. 
I& bererti syarat bahawa hak penyewa untuk mendapat 
barang-barang yang berkualiti dagang telah dinegatifkan jika 
barakg sewa beli yang terlibat adalah barang terpakai. 
I ,  
3) Kesesuaian dengan Igeperluan penyewa. 
Jika penyewa men$apati barang yang disewa beli adalah'tidaksesuai dengan 
keperluannya, maka.dia berhak untuk tidak meneruskan pe rjanjian sewa beli 
itu. Syarat ini hanya terpakai sekiranya penyewa secara nyata atau implikasi 
menyatakan pada pemunya tentang tujuan tertentu barang tersebut 
diperlukan. Maka pemunya hendaklah membekalkan pada hanya barang yang 
sesuai dan munasabah dengan tujuan yang dikehendaki sahaja. Syarat tersirat 
ini tidak terpakai jika: 
Barang tersebut adalah barang terpakai 
Jika pemunya membuktikan bahawa penyewa dengan 
mengiktiraf secara bertulis bahawa segala syaiat dan waranti 
tersirat tidak terpakai padanya. 
Hak penyewa seterusnya dinyatakan dalam seksyen 9 iaitu hak untuk mendapat 
pernyataan bertulis yang lengkap berkaitan dengan perjanjian sewa beli yang telah 
dimasuki. Ia termasuk perkara mengenai jumlah yang telah dibayar, baki yang belum 
dibayar, jumlah keseluruhan dan jumlah faedah. Jika pemunya gagal menyerahkan 
pernyataan ini, perjanjian tidak akan dapat dikuatkuasakan lagi (seksyen 9(2)). 
Seksyen 10 pula seterusnya memberikan hak kepada penyewa untuk memasuki 
perjanjian yang berasingan dan membuat pengagihan bayaran sekiranya beliau tidak 
mampu untuk menjelaskan semua ansuran bagi setiap pe rjanjian yang dimasuki. 
Penyewa juga boleh membuat pemindahan hak, hakrnilik dan kepentingan terhadap 
barangan kepada orang lain (seksyen 11). Walau bagaimana pun, pemindahan ini 
memerlukan kebenaran daripada pemunya terlebih dahulu. Jika pemunya gagal 
memberikan kebenaran secara munasabah, penyewa boleh memohon ke Mahkamah 
Tinggi untuk mengisytiharkan bahawa kebenaran tersebut telah gagal diberikan oleh 
pemunya tanpa sebab yang munasabah (seksyen 12). 
Seterusnya hak penyewa terkandung dalam seksyen 14 dan 15 Akta Sewa Beli 1967 
iaitu untuk menyelesaikan pembayaran sewa beli lebih awal dari masa yang telah 
ditetapkan menamatkan pe rjanjian sewa beli iaitu tidak mahu meneruskan pe rjanjian 
sewa beli. Penyewa hanya perlu memberi notis pada pemunya menyatakan niatnya 
berbuat demikian. Penyewa perlu menjelaskan kesemua baki yang dibayar selain dari 
deposit, dan ditolak rebat statutori serta apa-apa rebat lain yang berkaitan. Jika dia 
tidak mahu meneruskan perjanjian, penyewa dikehendaki menyerahkan semula 
barang tersebut kepada pemunya. Dalam seksyen 15, penyewa juga boleh 
memperkenalkan pembeli lain kepada pemunya (Ian menuntut jumlah lebihan 
sekiranya terdapat terdapat lebihan nilai pada barang yang telah dijual pada pembeli 
yang dic adangkan. 
Terdapat prosedur tertentu yang mestj dipatuhi jika pemunya ingin mengambil 
semula barang- dalam milikan penyiwa setelah penyewa itu gagal mernbayar. 
Seksyen 16 menetapkan bahawa hak tersebut hanya boleh dilaksanakan jika 
penyewa telah gagal membayar selama dua kali berturut-turut atau bayaran yang 
terakhir. Pemunya juga hendaklah memberikan notis dalam Jadual Keempat terlebih 
dahulu kepada penyewa (seksyen 17). Setelah berakhir notis yang dinyatakan, 
barulah pemunya boleh mengambil balik barang tersebut. 
- 
/ 
Dalam kes Public Prosecutor lwn Mohamed Nor (1 988) 3 MLJ 1 19, mahkamah telah 
membenarkan penyewa menggunakan kekerasan yang munasabah untuk menghalang 
tindakan pemunya dari mengambil balik barang apabila notis telah tidak diserahkan 
terlebih dahulu pada penyewa. Tindakan pemunya yang membuat pengambilan 
1 semula tanpa menghantar notis adalah tidak sah serta melanggar undang-undang. I 
J 
Apabila pemunya telah membuat pengambilan semula, beliau juga hendaklah sekali 
lagi memberitahu penyewa tentang penerimaan barang tersebut (seksyen 18). 
Penyewa akan dibenarkan mengambil balik barang itu atau meminta dihantar semula 
barang tersebut jika beliau ingin menyambung semula perjanjian sewa beli. 
Pemilikan semula barang oleh pemunya membolehkan penyewa mendapatkan balik 
lebihan bayaran yang dibuatnya sekiranya nilai barang pada masa itu adalah adalah 
kurang daripada jumlah yang telah dibayarnya. 
/ 
HAK DAN PERLINDUNGAN PADA PENJAMIN. 
Seksyen 20A memberi hak pada pemunya supaya penyewa mengadakan seorang 
penjamin untuk menjamin perlaksanaan obligasi penyewa. Manakala seksyen 21 
hingga 2q Akta Sewa Beli memperuntukkan tentang hak-hak dan kewajipan 
penjamin. Secara umumnya, tanggungjawab penjamin adalah menanggung segala 
liabiliti $e nyewa ke atas pemunya sekiranya penyewa gaga1 memenuhi 
tanggungjawabnya dalam perjanjian sewa beli itu (seksyen 21(3)). Oleh sebab itu, 
tanggungjawab penjamin ini akan hilang sekiranya pe rjanjian sewa beli ini tidak sah 
atau menjadi batal atau jika penyewa dan pemunya sacara bersama telah 
menamatkan pe rjanjian tersebut. ' 
I 
, Antara hak yang diberi pada penjamin ialah, dalam seksyen 23, ykiranya penjamin 
p ela ah membayar pada pemunya amaun tertentu disebabkan kesalahan penyewa, 
penjamin berhak mendakwa penyewa atas nama pemunya dan menuntut amaun itu 
kemudiannya' dari penyewa. Penjamin .jugs boleh menuntut barang tersebut dari 
pemunya (seksyen 23(1) dan 23(2)). Jika pemunya telah membuat tuntutan ke atas 
penjamin kerana kegagalan penyewa mematuhi pejanjian, seksyen 24 akan 
membolehkan penjamin pula membuat tuntutan dari penyewa atas namanya sendiri. 
Penjamin juga boleh membuat permohonan pida Mahkamah Majistret untuk 
memaksa penyewa membayar secara ansuran bulanan pada penjamin (seksyen 
24(2)). 
Walau bagaimana pun, di bawah seksyen 25, Akta tidak memberi hak pada penjamin 
untuk merampas barang yang disewa blli,. dari jagaan penyewa sekiranya penyewa 
telah gaga1 mematuhi perjanjian dan tuntutan telah di6uat oleh pemunya pada 
penjamin ke~uali telah dinyatakan ddgan jelas di dalam pe janjian antara mereka. 
KEPERLUAN PADA PERLINDUNGAN DAN HAK-HAK YANG LAIN: 
KRITIKAN DAN CADANGAN-CADANGAN 
i 
Secara umumnya, banyak perlindungan diberi pada penyewa dalam Akta Sewa Beli 
1967. Ini termasuk perlindungan mendapat pernyataan penuh tentang barang serta 
bayarannya, mendapat notis tentang kegagalan bayaran serta pemgambilan semula 
barangan oleh pemunya dan lain-lain. Namun begitu, masih boleh dicadangkan 
beberapa semakan pada peruntukan yang ada. 
Antaranya ialah: 
a) Setelah beberapa tahun Akta ini digunapakai, ia masih menyenaraikan jenis 
barang-barang yang boleh disewa beli (dalam Jadual Pertama) yang terhad. 
Memandangkan keperluan barangan pada masa sekarang lebih banyak, Akta 
patut memperluaskan jenis barangan terutama kepada barang kemudahan 
pembelajaran serta perkakasan pejabat. Ia termasuk komputer, ensiklopedia 
serta dan alatan visual yang lain. Walau pun telah terdapat beberapa kes di 
mana barang yang tidak tersenarai di sini, seperti komputer, telah dibenarkan 
oleh mahkamah untuk disewa beli, Akta patut mewartakan jenis barang- 
barang tersebut supaya lebih jelas dan tidak mengelirukan pengguna. 
b) Melihat pada cara pembentukan pejanjian sewa beli pada hari ini, ia tidak 
memberi peluang pada penyewa dan pemunya untuk berunding dan 
meletakkan apa-apa kepentingan mereka yang lain. Segala borang dan 
pernyataan semuanya telah disediakan, siap dicetak dan seragam. Ia hanya 
terpulang pada pemunya untbk mengisi tempat-tempat kosong tertentu 
mengenai jenis barangan, harga, faedah, tarikh dan beberapa maklumat 
tertentu. 
c) Menurut seksyen 7(2) dan (3), Akta juga telah memperuntukkan syarat 
tersirat bahawa barang yang disewa beli hendaklah mempunyai kualiti 
dagang dan sesuai dengan keperluan penyewa. Walau bagaimana pun, syarat 
ini tidak terpakai pada bamng terpakai. Melalui kelonggaran yang diberi oleh 
Akta ini, penjual atau pemunya boleh mengambil kesempatan dengan 
menjualkan barangan yang terpakai tetapi tidak berkualiti. Oleh itu, Akta 
perlu meletakkan tempoh j aminan pada baring tersebut supaya pengguna 
dapat mengenalpasti sebarang kecacatan yang menyebabkannya tidak sesuai 
dengan keperluan. Ini adalah kerana sukar bagi penyewa untuk menilai 
kualiti barang yang disewa beli dan mengesan kecacatan barang terpakai ini 
dalam masa yang terlalu singkat. ' .% 
r 
d) Pengguna perlu diberi kesedaran dan pemahaman yang mendalam tentang 
prosedbr sewa beli dan hak-hafmereka. Contohnya: jika borang yang tidak 
dilengkapkan oleh pemunya, hak penyewa kepada notis, hak menyambGg 
semula perjanjian dan lain-lain. Memandangkan perjanjian sewa beli ini 
dibuat hampir oleh semua peringkat masyarakat terutama golongan 
berpendapatan rendah, kesedaran dan pemahaman ini patut diberi oleh 
Kementerian melalui semua kemudahan media kepada golongan ini. 
e) Dalam Sewa Beli 1967 juga tidak ada peruntukan kesalahan jenayah 
terhadap sebarang kes ' haK Contohnya tanggungjawab pemunya untuk 
menghantar notis pada penyewa apabila hendak mengambil semula barang 
dan selepas mengambilnya. Jika pemunya menarik balik barang dengan 
paksaan tanpa memberi notis atau tidak menghantar notis selepas 
pengambilann tersebut, tidak ada peruntukan penalti kesalahan jenayah 
dikenakan ke atasnya. Kes PP lwn Mohamad Nor hanya membenarkan 
penyewa untuk bertindak kasar menghalang perbuatan pemunya menarik 
balik barang yang lambat atau tanpa memberi notis tetapi kes ini tidak 
menjelaskan kesalahan sekiranya pemunya yang berbuat demikian serta tidak 
dihalang oleh penyewa. Dalam Akta juga tidak ada penalti jenayah dikenakan 
bila pemunya melanggar seksyen 30 iaitu mengambil faedah lebih daripada 
10%. Penalti yang ada dalam Akta hanyalah penalti dalam undang-undang 
kontrak yang biasa iaitu hak pembatalan kontrak oleh penyewa. 
f) Syarikat-syarikat yang dikenalpasti melakukan penipuan terhadap penyewa 
perlu dihalang atau digantung dari terus menjalankan perniagaan ini Cjuga 
perlu criminal sanction di sini). Bahagian Penguatkuasaan di Kementerian 
Perdagangan dan Hal Ehwal Pengguna boleh mengenalpasti syarikat-syarikat 
ini melalui aduan-aduan yang didapati dari pengguna dan penyiasatan oleh 
Kementerian sendiri. Di samping mengenakan denda kerana penipuan yang 
dibuat, penyelewengan yang dilakukan oleh syarikat tersebut juga patut 
didedahkan pada masyarakat melalui media untuk memberi pengajaran pada 
syarikat itu. 
g) Dalam Akta juga tidak ada perlindungan yang berkesan yang diberi pada 
penjamin. Hak-hak yang diberikan pada penjamin hanyalah hak seperti 
mendapat notis yang sama seperti yang diberikan pada penyewa dan 
mendapat pernyataan yang sama seperti penyewa. Penj amin hanya 
menanggung liabiliti-liabiliti penyewa tanpa mendapat apa-apa faedah lain. 
Kesalahan jenayah (cfiminal sanction) patut diletakkan ke atas penyewa 
seluranya disebabkan kesalahan penyewa mematuhi perjanjian, penjamin 
telah terpaksa bertanggungjawab pada pemunya. 
KESIMPULAN 
Walaupun A k a  Sewa Beli 1967 digubal 'untuk memberikan perlindungan yang sama 
pada penyewa serta pemunya, masih terdapat beberapa semakan yang perlu dibuat 
untuk memastikan perlindungan yapg diberi ini adalah maksimum dan tidak 
memberi kelonggaran pada mana-dana pihak untuk menyeleweng. Pindaan perlu 
dibuat untuk mengemaskinikan pemakaian Akta selaras dengan keperluan sekarang 
yang dipenuhi dengan berbagai peralatan teknologi baru. 
Kecacatan yang ada dalam Akta ini seterusnya akan menyebabkan kegagalan 
perlaksanaan dan penguatkuasaan Akta ini secara keseluruhan. Apa yang 
dimaksudkan ialah, ia gagal melindungi hak-hak penyewa secara berkesan di 
samping gagal memberikan faedah-faedah yang diharapkan oleh pemunya dari 
transaksi ini. Hak dan perlindungan kepada kedua-dua pihak ini sepatutnya diberi 
penekanan yang sama oleh Akta. 
Peruntukan yang memberi perlindungan yang lebih pada penjamin juga perlu 
difikirkan untuk mengelakkan sebarang kesempatan diambil atas kedudukan 
penjamin ini. Liabiliti yang ditanggung oleh penjamin di dalam Akta adalah lebih 
besar dibandingkan dengan perlindungan yang didapati iaitu hanya membuat 
tuntutan ke atas penyewa sebagai pemulangan pada bayaran yang telah dibuat pada 
pemunya oleh penjamin. 
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